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1. Allgemeines
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am Ortsrand des westlichen Ortsteils Gorxheim in der
Gemeinde Gorxheimertal, sldlich der Hauptstralle, die die Hauptachse des
Strallendorfes Gorxheimertal bildet, an der Stral3e ,Im Gorxenbuckel®.

Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine GréRe von rund 1.190 m? auf
und wird begrenzt:

- im Norden: durch die sudliche Grenze des Flurstiicks 40/4, unterbrochen
durch eine Linie senkrecht zur sudlichen Flurstlicksgrenze nach
Norden, beginnend im Abstand von 10 m zur stdwestlichen
Ecke des Flurstlicks bis zur sudlichen Wand des Wohnhauses
Im Gorxenbuckel 13, durch eine 3 m lange Linie entlang des
Wohnhauses nach Osten sowie durch eine senkrechte Linie
zuruck zur sudlichen Grenze des Flurstucks 40/4

- im Westen: durch die O0stliche Grenze der Strale Im Gorxenbuckel

(Flurstick 49/92)
- im Suden: durch die nordliche Grenze des Flurstticks 40/2
- im Osten: durch die westliche Grenze des Flurstlicks 40/45

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstuck 40/3 (Im
Gorxenbuckel 15) vollstandig und das Flurstlick 40/4 (Im Gorxenbuckel 13)
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1.2

1.3

teilweise.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschlieRend aus der Plan-
zeichnung gemal § 9 Abs. 7 BauGB.

Erforderlichkeit der Planung

Ein privater Grundstickseigentimer beabsichtigt die Errichtung eines neuen
Wohnhauses mit zwei darunter liegenden Garagengeschossen, die vorrangig als
Ausstellungs- bzw. Abstellflache fir historische Fahrzeuge dienen sollen. Das
bereits bestehende Wohngebaude auf dieser Flache soll dafur abgerissen werden.

Das Baugrundstlick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtsgultigen
Bebauungsplans und ist dementsprechend nach § 34 BauGB zu beurteilen. Das
Bauvorhaben fugt sich hinsichtlich des Malkes der baulichen Nutzung und der
Flache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung ein. Ein
Einfigen in die Art der baulichen Nutzung ist jedoch nach Ansicht der
Kreisverwaltung aufgrund der Nutzung der Garagengeschosse als private
Ausstellungsflache nicht gegeben. Daher wird zur planungsrechtlichen
Absicherung des Vorhabens die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Die Planungsabsicht des Bauherrn entspricht grundsatzlich der Zielsetzung der
Gemeinde Gorxheimertal, vorrangig bestehende innerortliche Baulandpotenziale
fur die weitere bauliche Entwicklung zu nutzen.

Verfahrenswahl

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel der geordneten Weiterentwicklung eines
bereits bebauten Teils der Ortslage. Der Bebauungsplan wird daher im
beschleunigten Verfahren gemal} § 13a BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen
des § 13a BauGB sind erfillt, da

» die nach dem Bebauungsplan zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.
2 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt

» der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, weder
begrindet noch vorbereitet.

* keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b genannten Schutzgliter (FFH- und Vogelschutzgebiete)
bestehen

* keine Anhaltspunkte daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Entsprechend den Bestimmungen des § 13a BauGB wird auf die Durchfiihrung
einer formlichen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB verzichtet. Weiterhin wird
von der fruhzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und
einer frihzeitigen Beteiligung der Behdrden gemal § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.
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Fur die Durchfihrung des konkreten Vorhabens schlie3t die Gemeinde mit dem
Vorhabentrager einen Durchfihrungsvertrag gemall §12 BauGB. Der
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet den Vorhabentrager zur DurchfUhrung innerhalb
einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und Erschlieungskosten.

Verhaltnis zu Ubergeordneten Planungen und sonstigen Planen
Regionalplan
Regionalplan Sudhessen

Der Regionalplan Sudhessen enthdlt folgende Zielvorgaben  zur
Siedlungsentwicklung:

Z3.4.1-3:. Die bauleitplanerische Ausweisung von Wohn-, gemischten Bauflachen
und Sonderbauflachen sowie dazugehdrenden kleineren gewerblichen
Bauflachen hat innerhalb der in der Karte ausgewiesenen
"Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung" stattzufinden.

Z3.4.1-9: Im Rahmen der Bauleitplanung sind flr die verschiedenen
Siedlungstypen die nachfolgenden Dichtevorgaben, bezogen auf
Bruttowohnbauland, einzuhalten:

e im landlichen Siedlungstyp 25 bis 40 Wohneinheiten je ha,

e in verstadterter Besiedlung und ihrer Umgebung 35 bis 50
Wohneinheiten je ha,

e im Einzugsbereich vorhandener oder geplanter S- und U-Bahn-
Haltepunkte 45 bis 60 Wohneinheiten je ha,

¢ im Grolstadtbereich mindestens 60 Wohneinheiten je ha.

Im Regionalplan Stidhessen ist das Planungsgebiet als "Vorranggebiet Siedlung,
Planung" enthalten.

O

Auszug aus dem Regionalplan Siidhessen 2010
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2.2

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar besitzt im hessischen Teilraum nur
einen Vorschlagscharakter. Er bildet allerdings die inhaltliche Grundlage fur die
Aufstellung des Regionalplans Stdhessen; der Planinhalt ist im Rahmen eines
Regionalplanaufstellungs- oder Anderungsverfahrens zu beriicksichtigen.

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar weist die Flachen des
Bebauungsplans als Siedlungsflache Wohnen im Bestand aus.

O

Auszug aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar

Damit bestehen fur das Plangebiet keine entgegenstehenden regionalplanerischen
Ausweisungen oder Ziele.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Gorxheimertal aus dem Jahr 1998 weist
das Plangebiet als bestehende Wohnbauflache aus. Der Bebauungsplan steht
damit im Einklang mit dem Flachennutzungsplan.
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23

24

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Gorxheimertal

Bisheriges Baurecht

Das Plangebiet ist nicht durch einen wirksamen Bebauungsplan gesichert und ist
dementsprechend nach § 34 BauGB zu beurteilen. Im unbeplanten Innenbereich
ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfiugt und die ErschlieRung gesichert ist. Das Ortsbild
darf dabei nicht beeintrachtigt werden.

Entspricht die Eigenart der naheren Umgebung einem der Baugebiete der
Baunutzungsverordnung, beurteilt sich gemal § 34 Abs. 2 BauGB die Zulassigkeit
des Vorhabens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung in dem
Baugebiet allgemein oder ausnahmsweise zulassig ware. In der naheren
Umgebung sind ausschlieBlich Wohngebaude vorhanden. Die Eigenart der
naheren Umgebung entspricht daher einem Reinen Wohngebiet gemal® § 3
BauNVO.

Unwirksamer Bebauungsplan ,,Im Gorxenbuckel“

Die Entwicklung der Bebauung und ErschlieBung entlang der Strale ,Im
Gorxenbuckel” erfolgte auf Grundlage des Bebauungsplans ,Im Gorxenbuckel®,
der am 05.08.1965 veroffentlicht wurde. Dieser Plan ist allerdings aufgrund eines
Ausfertigungsmangels unwirksam und entfaltet daher keine Rechtswirksamkeit
mehr. Dieser Bebauungsplan sah fur das Plangebiet im Wesentlichen folgendes
vor:

e Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet
e Grundflachenzahl (GRZ): 0,4
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e Geschol¥flachenzahl (GFZ): 0,7.

¢ maximal zwei Vollgeschosse.

e Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt
e Offene Bauweise

e Zulassige Dachform ist das Satteldach mit einer Dachneigung von 15 — 35 °
Grad; Dachaufbauten sind nicht zulassig

Ausschnitt aus dem unwirksamen Bebauungsplan ,Im Gorxenbuckel“ aus dem Jahr 1965

Fachrechtliche Schutzgebiete und Unterschutzstellungen

Formliche naturschutzrechtliche, wasserrechtliche oder denkmalrechtliche
Unterschutzstellungen sind fur das Planungsgebiet nicht gegeben.

Bestandssituation
Nutzung

Das Plangebiet umfasst ein Grundstlick, das bereits mit einem freistehenden
Wohnhaus bebaut ist. Zur StralRe hin ist ein Vorgarten, im ruckwartigen
Grundstlcksbereich der zugehoérige Hausgarten angelegt. Sowohl Vorgarten als
auch rackwartiger Garten sind als gepflegte, artenarme Rasenflachen gestaltet, die
lediglich durch einige Zierstraucher und Bodendecker bepflanzt sind. Erst im
Ostlichen Teil des rlickwartigen Gartens fallt das sonst nahezu eben aufgeschuttete
Gelande steil zum deutlich tiefer gelegenen Tal des Grundelbachs ab. Die 6stlich
angrenzende Waldflache, die den steilen Hang zwischen der Bebauung Im
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4.2

43

Gorxenbuckel und der deutlich tiefer liegenden Bebauung entlang der Stral3e An
der Muhlenwiese bedeckt, reicht hier randlich bis ins Plangebiet.

Entlang der Stralle ,Im Gorxenbuckel” befindet sich weitere lockere
Wohnbebauung in Form freistehenden, ein- bis zweigeschossigen Einzelhdusern.
Angrenzend an die Bebauung schlieBen sich Richtung Osten und Siden
Waldflachen an; Richtung Westen folgen Wiesenflachen. Im Norden befindet sich
die alte Ortslage von Gorxheim.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird durch eine von der Hauptstral’e (L 3257) abzweigende
StichstralRe, die Strale ,Im Gorxenbuckel, erschlossen. Die Stral3e ist fur die
angrenzende Nutzung verkehrsgerecht ausgebaut und verflgt Gber beidseitige
Gehwege, wobei der dstliche Gehweg nur eine Breite von ca. 0,70 m aufweist.

Zustand von Natur und Landschaft
e Geologie und Boden

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des kristallinen Vorderen Odenwaldes.
Geologisch sind am Aufbau dieser Mittelgebirgslandschaft neben vorwiegend
granitischen Gesteinen auch Tiefengesteine héheren Basaltgehaltes sowie
weiterhin metamorpher Schiefer beteiligt. Die genannten Gesteine wirken dort
bodenbildend, wo sie nicht mit LOR Uberdeckt sind. LoRverschleierte Boden sind
indessen allgemein verbreitet.

Da die Flache des Plangebiets bereits bebaut ist oder als Gartenflache genutzt
wird, ist die naturliche Bodenschichtung zum weit Uberwiegenden Teil bereits
gestort. Im Bereich der versiegelten oder bebauten Flachen sind die naturlichen
Bodenfunktionen nahezu vollstandig unterbunden.

Gepragt ist das Planungsgebiet durch die Reliefsituation. Die Stralte ,Im
Gorxenbuckel® verlauft mit erheblicher Steigung von ca. 15 % in Kammlage; das
Gelande fallt in beide Richtungen erheblich ab. Das Planungsgebiet befindet sich
ca. 40 m hoéher als der Grundelbach bzw. die 6rtliche Hauptstral3e.

e Gewasserhaushalt
Oberfldchengewésser

Oberflachengewasser sind fur das Planungsgebiet nicht relevant.
Grundwasser

Die Grundwasserentstehung ist im kristallinen Odenwald ziemlich direkt (innerhalb
eines Jahres oder noch direkter) und deshalb empfindlich. Aufgrund der geringen
Grole ist die Bedeutung des Plangebietes fur die Grundwasserneubildung gering.

Das Plangebiet liegt aulderhalb von Wasserschutzgebieten.
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e Klima

Die Planungsregion ist dem Klimaraum Sudwest-Deutschland und dem
Klimabezirk Westlicher Odenwald zuzurechnen. Dieser Klimabezirk ist
gekennzeichnet durch milde Winter und warme Sommer. Die mittlere
Niederschlagshohe im Jahr betragt ca. 800 - 850 mm. Die bewachsene Flache des
Gebietes ist prinzipiell eine kaltluftproduzierende Flache. Aufgrund der geringen
Grolde sowie der guten Durchliftungssituation ist die klimatische Bedeutung des
Plangebietes jedoch gering.

e Vegetation und Fauna

Das Plangebiet umfasst zwei bereits bebaute Flachen. Sowohl der Vorgarten als
auch die ruckwartige Grundstlucksflache des Anwesens sind als strukturarmer Zier-
und Erholungsgarten mit der Ublichen Gestaltung aus artenarmen Rasenflachen
und Zierstrauchern (insbesondere Thuja, Kirschlorbeer, Cotoneaster,
Hangeblutbuche) angelegt. Alle Gartenflachen sind intensiv gepflegt. Erst im
Ostlichen Teil des rickwartigen Gartens fallt das sonst nahezu eben aufgeschuttete
Gelande steil zum deutlich tiefer gelegenen Tal des Grundelbachs ab. Die
angrenzende Waldflache, die den steilen Hang zwischen der Bebauung Im
Gorxenbuckel und der deutlich tiefer liegenden Bebauung entlang der Stral’e An
der Muhlenwiese bedeckt, reicht hier randlich bis ins Plangebiet. An den randlichen
Auslaufern der Waldflache finden sich insbesondere Ahorn, Holunder und
Hainbuche. Wahrend die gepflegten Gartenflachen und das Gebaude mit seiner
weitgehend glatten und geschlossenen Fassade nur einen begrenzten
Lebensraum fur heimische Vogelarten und die Tiere des Siedlungsrandes bieten,
stellt die angrenzende Waldflache mit dem ins Plangebiet ragenden Waldsaum ein
attraktives Habitat fir Baum- bzw. Waldbewohnende Tier- und Vogelarten dar. Hier
ist auch mit dem Vorkommen geschutzter Arten zu rechnen, wobei der Waldsaum
im Plangebiet nur einen untergeordneten Teil des weit groReren Gesamthabitats
darstellen durfte. Um diesen Lebensraum dauerhaft zu sichern, wird die Flache als
Flache zur Erhaltung von Baumen und Strauchern festgesetzt.
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Luftbild des Plangebiets, Zustand vom 30.06.2019 (Quelle: Google Earth)

Bestandsaufnahme der wesentlichen Biotopstrukturen und Geholzflachen
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e Landschaftsbild/Erholungspotential

Das Landschaftsbild im Umfeld des Plangebiets ist durch die Bebauung entlang
der Stralle ,Im Gorxenbuckel® sowie durch die Lage der Strale auf einem
Gelanderucken gepragt. Die Bebauung auf der Ostseite der Stralle ,Im
Gorxenbuckel“ wird aufgrund der angrenzenden, wenngleich tieferliegenden
Waldflachen, nur bedingt in die Landschaft. In Bezug auf das Erholungspotenzial
kommt der Flache keine Bedeutung zu. Allerdings dient die Stralle ,Im
Gorxenbuckel® als Verbindungsweg in die freie Landschaft.

5. Planung

Ein privater Grundstlickseigentimer beabsichtigt die Errichtung eines neuen
Wohnhauses mit zwei auf je einer Geschossebene angelegten Wohnungen und
zwei darunter liegenden Garagengeschossen, die vorrangig als private
Ausstellungs- bzw. Abstellflache fur historische Fahrzeuge dienen sollen. Das
bereits bestehende Wohngebaude auf dieser Flache soll abgerissen werden.

Zugleich ist beabsichtigt, das neue Gebaude durch einen Verbindungsgang mit
dem nordlich angrenzenden Wohngebaude baulich zu verbinden.

Lageplan, Vermessungsbiro Gebauer + Manser, Stand: 25.07.2019
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Ansichten des Vorhabens, friedmann architektur, Stand: 19.09.2019

Grundriss Kellergeschoss, friedmann architektur, Stand: 19.09.2019
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Grundriss Erdgeschoss, friedmann architektur, Stand: 19.09.2019

Grundriss Obergeschoss, friedmann architektur, Stand: 19.09.2019
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Querschnitt, friedmann architektur, Stand: 19.09.2019

Umsetzung im Bebauungsplan
Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Gemeinde
bei der Auswahl der Festsetzungen nicht an die Vorgaben der
Baunutzungsverordnung gebunden. Auf Anregung der Kreisverwaltung wird daher
auf die Festsetzung eines Baugebietstyps gemald Baunutzungsverordnung
verzichtet. Die Art der baulichen Nutzung wird stattdessen entsprechend dem
konkreten Vorhaben festgesetzt.

Allgemein zulassig sind damit zum einen Wohnungen mit den zugehdrigen
Nebenanlagen und zum anderen Garagen, Stellplatze, Ausstellungsraume und
Lagerflachen fir Fahrzeuge mit den jeweiligen Zufahrten, soweit sie den
Bewohnern des Gebietes dienen. Da der Umfang der beabsichtigen Stellplatze
weit Uber die Zahl der notwendigen Abstellplatze gemal der Stellplatzsatzung der
Gemeinde Gorxheimertal in der Fassung vom 24.05.2019 hinausgeht, handelt es
sich bei den geplanten Garagengeschossen bzw. privaten Ausstellungs- und
Lagerraumen fur Fahrzeuge nicht mehr um dienende Anlagen in Verbindung mit
der Wohnnutzung, sondern um eine eigenstandige Nutzung, die der gesonderten
planungsrechtlichen Absicherung bedarf. Bei Ausstellungs- und Lagerflachen oder
-raume fur Fahrzeuge handelt es sich gemafl HBO zudem nicht um Stellplatze im
Sinne der Bauordnung. Daher wird auch diese Nutzung explizit zugelassen. Um
eine missbrauchliche Ausnutzung des Planungsrechts zu vermeiden, wird
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6.2

erganzend vorgegeben, dass die genannten Nutzungen den Bewohnern des
Gebiets dienen muissen. Damit ist eine enge Anknupfung an die im
Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Wohnungen gewahrleistet.

Nachdem die Abstellflachen fiir historische Fahrzeuge nicht der Offentlichkeit
allgemein zuganglich sein sollen und kein umfangreicher Fahrzeugwechsel tber
wenige Fahrtzuge am Tag hinaus beabsichtigt ist, fihrt die geplante erganzende
Nutzung nicht zu einer relevanten Beeintrachtigung der benachbarten
Wohnnutzungen. Der Gebietscharakter des umliegenden Reinen Wohngebiets
bleibt trotz der Zulassung einer Nutzung, die regelmalig ein einem Reinen
Wohngebiet nicht moglich ware, insgesamt gewahrt.

Entsprechend den Vorgaben im § 12 Abs. 3 a BauGB wird zudem festgesetzt,
dass im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren
Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.
Damit hat die Gemeinde Uber den Inhalt des Durchfihrungsvertrags
weitergehende Steuerungsmaoglichkeiten z.B. in Bezug auf Baudurchflhrung.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung
einer Grundflachenzahl (GRZ), einer Geschossflachenzahl (GFZ) und der
maximalen Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Ausgehend von der Umgebungsbebauung und der konkreten Vorhabenplanung
werden eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt. Die festgesetzte
GRZ von 0,4 ist damit von der in §17 BauNVO festgesetzten Obergrenze flr ein
Reines Wohngebiet abgeleitet. Hinsichtlich der festgesetzten Geschossflachenzahl
wird diese Obergrenze unterschritten. Mit der Begrenzung der GRZ und GFZ wird
der im Umfeld vorhandene Charakter eines lockeren und durchgrinten
Wohngebiets am Siedlungsrand beibehalten.

Die zulassigen Grundflachen duarfen gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO fur
Garagen, Stellplatze und deren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §14
BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50% Uberschritten werden.

Die zulassige Geschossigkeit ist — abgeleitet aus der Pragung der
Umgebungsbebauung und der Vorhabenplanung — mit zwei Vollgeschossen
festgesetzt. Klarstellend ist geregelt, dass Garagengeschosse auf die Zahl der
zulassigen Vollgeschosse nicht anzurechnen sind. Diese Regelung ist
gerechtfertigt, da entsprechend dem Vorhaben- und Erschlieungsplan Richtung
Stralte (Ansicht West) nur zwei Geschosse raumlich wirksam werden.

MaRgebend fur die maximal zuldssige Gebaudehohe ist die Hohe der
Gehweghinterkante an der sidwestlichen Ecke des Baugrundstiicks. Die maximal
zulassige Hohe ist gemal der konkreten Vorhabenplanung festgesetzt. Der
geplante Neubau wird dabei trotz der topographisch deutlich hoheren Lage des
natlrlichen Gelandes nicht nennenswert Uber das Bestandsgebaude auf dem
nordlichen Grundstick hinausragen.
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6.3

6.4

6.5

Bauweise

Als Bauweise ist im unmittelbaren Umfeld die offene Bauweise gebietspragend. Als
Bauweise ist daher - entsprechend dem nicht rechtskraftigen
Ursprungsbebauungsplan ,Im Gorxenbuckel” - eine offene Bauweise, in der nur
Einzelhauser zulassig sind, festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstucksflache ist in Anlehnung an das konkrete Vorhaben
abgegrenzt und bietet dartiber hinaus noch einen begrenzten Spielraum.

Im Westen halt die Uberbaubare Grundsticksgrenze entsprechend der die Stralle
pragenden Bauflucht einen Abstand von mindestens 5 m zur Stral’e ,Im
Gorxenbuckel®, im Stiden den bauordnungsrechtlichen Mindestabstand von 3 m
und im Osten einen Abstand von mindestens 8 m zur Plangebietsgrenze ein.
Durch die Abgrenzung der uberbaubaren Grundsticksflache im Osten ist
sichergestellt, dass der in das Plangebiet hineinragende Waldsaum der Ostlich
angrenzenden Waldflache durch zulassige Bebauung im Plangebiet nicht
beeintrachtigt wird.

Im Norden schlieBt die Uberbaubare Grundstucksflache direkt an die
Plangebietsgrenze an, um den gewunschten Verbindungsgang zum nordlich
gelegenen Wohnhaus zu ermoglichen.

Flachen fir Nebenanlagen, Flachen fur Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten

Ausgehend von der konkreten Vorhabenplanung und zum Schutz der rickwartigen
Gartenflachen ist festgesetzt, dass

e Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten,
e nach der HBO genehmigungspflichtige Nebenanlagen

e baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird,

e Ausstellungs- und Lagerflachen oder -raume fur Fahrzeuge

nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache bzw. innerhalb der far
Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten sowie fur Nebenanlagen
ausgewiesenen Flache zulassig sind.

Als Flache fir Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten sowie fur
Nebenanlagen ist dabei die Flachen zwischen der Stralle und der Uberbaubaren
Grundstucksflache festgesetzt.

Weiterhin werden Terrassen — auch wenn sie Teil des Gebaudes sind - bis zu
einer Flache von 20 m? auch aulderhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
zugelassen. Damit soll eine flexiblere Gartengestaltung ermdglicht werden, ohne
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6.6

6.7

6.8

dass die Uberbaubare Grundstucksflache dafur aufgeweitet werden muss.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Der Ausschluss von Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer,
Zink und Blei soll ein Auswaschen dieser Metalle von der Dachoberflache und in
der Folge ein Ansammeln in den Anlagen zur Regenwasserbewirtschaftung sowie
in Boden und Grundwasser vermeiden.

Durch die Verpflichtung zur mindestens extensiven Begrinung von Flachdachern
und Dachern bis 15° Neigung kann zusatzlicher Lebensraum flr Insekten und
heimische Vogelarten geschaffen werden. Die durch die vorhandene Bebauung
bereits erfolgten Eingriffe in die Lebensraumeignung, das Kleinklima und den
Wasserhaushalt kdénnen damit gegenuber der Bestandssituation vor
Planungsbeginn reduziert werden.

Um sicherzustellen, dass im Rahmen der Berdaumung des Baufeldes keine Gelege
oder Jungvdgel gebuschbritender Vogelarten zu Schaden kommen, sind
Rodungsarbeiten ausschliefdlich im Zeitraum vom ersten Oktober bis zum letzten
Tag im Februar zulassig.

Flache zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Auf dem ostlichen Rand des Plangebiets erstreckt sich der Saum des
angrenzenden Waldstlickes, das den Hang zum deutlich tiefer gelegenen Tal des
Grundelbachs bedeckt. Diese im Gegensatz zum Ubrigen Grundstick nicht
begradigte bzw. aufgefiillte Flache zeigt sich als sehr steiler, kaum begehbarer
Hang. Des Waldsaum ist von jungeren bis mittelalten Laubbdumen und dichten
Blschen, insbesondere Ahorn, Hainbuche und Holunder bewachsen. Zum Schutz
des bestehenden Waldrandes wird die betreffende Flache mit 8 m Breite zwischen
der Plangebietsgrenze und der tUberbaubaren Grundstlicksflache als Flache zur
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.
Innerhalb dieser Flache sind bestehende Baume und Strducher dauerhaft zu
erhalten. Eine Ersatzverpflichtung bei Abgang erscheint nicht erforderlich. Beim
Verlust einzelner Baume oder Straucher ist vielmehr zu erwarten, dass sich die
entstehende Lucke durch Selbstaussaat des umgebenden Bewuchses zugig mit
standortgerechten Pflanzen schlie3t. Da das Erscheinungsbild des bestehenden
Waldsaumes ebenfalls auf Selbstaussaat und nicht auf geplante Anpflanzung
hinweist, erscheint ein menschlicher Eingriff bei der natirlichen Entwicklung der
Gehdlzflache weder notwendig noch wunschenswert.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Um angesichts der ErschlieRungssituation und der Struktur der umgebenden
Bebauung eine zu starke Verdichtung zu verhindern, wird die Zahl der zulassigen
Wohnungen je Wohngebaude auf maximal zwei beschrankt.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Zuge der planerischen Zurlckhaltung sollen die bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen - insbesondere auf Festsetzungen zur Gestaltung baulicher
Anlagen — auf das Mal} beschrankt werden, das zwingend notwendig erscheint,
um ein gestalterisches Einflgen des Plangebiets in die angrenzende Bebauung
sicher zu stellen. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen werden daher lediglich zur
Dachgestaltung und zur Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstlcke
getroffen.

Dachgestaltung

Ausgehend von der konkreten Planung des Eigentimers, dem Bestandsgebaude,
der Umgebungsbebauung und des aus heutiger Sicht unwirksamen
Bebauungsplans ,Im Gorxenbuckel“ werden Dacher mit einer Dachneigung von
0° - 35° zugelassen.

Mit Ausnahme der verpflichtenden Dachbegrinung fur Flachdacher und Dacher bis
15° Neigung wird auf weitergehende Vorgaben zur Dachgestaltung verzichtet, da
hierfur kein stadtebaulicher Regelungsbedarf gesehen wird.

Gestaltung der Stellplatze und der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstiicke

Um die Belastung der Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung soweit
madglich zu begrenzen bzw. zu verringern wird festgesetzt, dass PKW-Stellplatze,
Zufahrten, Wege und Terrassen mit wasserdurchlassigen Belagen zu versehen
sind, sofern das anfallende Niederschlagswasser nicht anderweitig auf dem
Baugrundstuck versickert wird.

Zum Schutz des Siedlungsbilds sowie zur Erhaltung der natrlichen
Bodeneigenschaften wird die Anlage von Schotter- und Kiesgarten
ausgeschlossen.

Zur Sicherung der Durchgangigkeit fur Kleintiere ist bei Einzaunungen zwischen
Zaununterkante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm einzuhalten. Auf
durchgehende Mauersockel ist zu verzichten.

Auswirkungen der Planung
Verkehr

Das Plangebiet ist durch die Stralle ,Im Gorxenbuckel“ erschlossen. Eine
malfdgebliche Mehrbelastung der Stralde ist durch das neue Wohngebaude und die
geplanten Abstellflachen fur Fahrzeuge nicht zu erwarten.
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8.2 Ver-und Entsorgung

8.3

Die Versorgung des Baugebietes mit Strom, Telefon, Gas und Wasser ist durch die
bereits bestehenden Erschlielungsanlagen gewahrleistet.

Das anfallende Schmutzwasser kann problemlos vom bestehenden Kanalsystem
aufgenommen werden. Ausbauerfordernisse in Folge des Bebauungsplans
ergeben sich nicht.

Das auf der Flache anfallende zusatzliche Niederschlagswasser soll gemaf §§ 55
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ,ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder liber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.”

Da angesichts der naturraumlichen Lage Zweifel an den Mdglichkeiten einer
schadlosen Versickerung vor Ort bestehen, wurde auf eine zwingende Vorgabe
flr eine Versickerung verzichtet.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Gemal § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung und
der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu
bericksichtigen. Eingriffe in  Natur und Landschaft im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen konnen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache, die bereits heute durch ein Wohnhaus bebaut
und im Ubrigen zum weit Gberwiegenden Teil als Ziergarten genutzt ist. Bei der
einzigen landespflegerisch bedeutsamen Struktur handelt es sich um den in das
Plangebiet hineinreichenden Waldsaum des Ostlich an das Plangebiet
angrenzenden bewaldeten Hanges zum deutlich tiefer gelegenen Grundelbachtal.
Wie in Kapitel 4.3 dargelegt umfasst das Plangebiet dabei lediglich einen geringen
Teil der deutlich groReren Waldflache.
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Entsprechend der Festsetzung zur GRZ ergeben sich folgende Anderungen der
Flachennutzung:

Nutzung Bestand Planung Differenz

Vollsténdig versiegelte Fléchen

Tatsachlich versiegelte Flachen 420 m?

Zulassige Versiegelung mit GRZ 0,4 +

Uberschreitung bis 0,6 gemalt § 19 710 m?

Abs. 4 BauNVO

Summe versiegelte Flachen 420 m? 710 m? + 290 m?

Unversiegelte Fldachen

Tatsachlich unversiegelte Flachen 770 m?

Private Gartenflache bei GRZ 0,4 +

Uberschreitung bis 0,6 gemal § 19 480 m?

Abs. 4 BauNVO

Summe unversiegelte Flachen 770 m? 480 m? - 290 m2
Gesamt 1.190 m? 1.190 m? 0 m?

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zulassig
werdende zusatzliche Flachenversiegelung, die damit einhergehenden
Auswirkungen auf den Boden, die Grundwasserneubildung, das Kleinklima und
das Lebensraumpotenzial fur Pflanzen und Tiere sowie durch Veranderung des
Landschaftsbilds zu erwarten.

Schutzqut Pflanzen und Tiere

Durch die Planumsetzung kommt es zu einem Verlust von 290 m?
Vegetationsflachen. Betroffen davon sind eher artenarm gestaltete Gartenflachen.
Eine besondere Bedeutung als Lebensraum fiir Flora und Fauna kommt den zur
Bebauung vorgesehenen Flachen nicht zu. Durch die verpflichtende
Dachbegrinung flacher und flach geneigter Dacher wird der Verlust von
Lebensraum insbesondere fur Insekten und heimische Vogelarten deutlich
minimiert.

Der in das Plangebiet hineinragende Waldsaum der dstlich angrenzenden
Waldflache ist durch die Festsetzung als Flache zur Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gesichert. Mogliche nachteilige
Auswirkungen auf die Lebensraumfunktion der Waldflache in Form einer erhéhten
Stoérwirkung sind angesichts der bereits bestehenden Bebauung nicht zu erwarten.

Schutzqut Boden

Der Bebauungsplan ermdglicht die Anlage neuer versiegelter Flachen auf bislang
weitgehend unversiegelten Flachen in einer Gro3enordnung von bis zu 290 m>.
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Mit der Versiegelung gehen die naturlichen Bodenfunktionen (naturliche
Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fur
Schadstoffe, Standort fur die naturliche Vegetation) vollstandig verloren. Durch die
verpflichtende Dachbegrinung flacher und flach geneigter Dacher kénnen
zumindest die Funktionen des Bodens als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf,
Filter und Puffer fur Schadstoffe und Standort flr Vegetation zumindest teilweise
gemindert bzw. wiederhergestellt werden.

Schutzqut Wasser

Durch die geplanten Malknahmen gehen bis zu 290 m? offene Bodenflache als
Versickerungsflache sowie als Wasserspeicher verloren.

Der Eingriff in den Grundwasserhaushalt wird ausgeglichen, wenn das anfallende
Niederschlagswasser — soweit angesichts der Untergrundverhaltnisse maoglich -
breitflachig vor Ort Uber die belebte Oberbodenzone versickert und somit
zurlckgehalten bzw. dem Grundwasserhaushalt zugeflhrt wird. Soweit eine
Versickerung angesichts der Untergrundverhaltnisse nicht schadlos moglich ist, ist
auch eine — gegebenenfalls gedrosselte — Ableitung in den Vorfluter moglich. Dann
kann es jedoch — sofern die Drosselwassermenge nicht auf den heutigen
natirlichen Gebietsabfluss begrenzt wird - zu einem verstarkten
Niederschlagswasserabfluss in den Vorfluter kommen. Durch die verpflichtende
Dachbegrinung flacher und flach geneigter Dacher wird zumindest ein Teil des
anfallenden Niederschlagswassers zunachst zurlickgehalten und zur Verdunstung
gebracht.

Schutzqut Luft/Klima

Durch die Planung wird eine bisherige Freiflache mit ihrer Funktion als
Kaltluftentstehungsgebiet durch eine Bauflache ersetzt. Allerdings ist das Gebiet
aufgrund seiner geringen GroRe klimatisch ohne nennenswerte Bedeutung.
Darlber hinaus wird die Uberwadrmung durch den kleinklimatischen Effekt der
verpflichtenden Dachbegrinung flacher und flach geneigter Dacher deutlich
gemindert. Nachteilige Auswirkungen auf das Siedlungsklima sind daher nicht zu
befurchten.

Schutzqut Landschafts- und Siedlungsbild

Durch die Planung kommt zum Ersatz der Bebauung einer bereits bebauten
Flache am Ortsrand. Ein zur Stral3e Im Gorxenbuckel hin optisch eingeschossiges
Gebaude mit schragem Dach wird dabei durch ein optisch zweigeschossiges
Gebaude mit Flachdach ersetzt. Uber den gesicherten Waldrand hinaus kommt der
Flache fur das Landschafts- und Siedlungsbild jedoch keine besondere Bedeutung
zu. Der Bestehende Waldsaum im Osten des Plangebiets ist als Flache zur
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gegen Eingriffe
geschutzt. Negative Veranderungen des Siedlungs- und Landschaftsbildes sind
nicht zu erwarten.
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8.4

Eine formalstrukturelle Bewertung der durch die Planung zulassig werdenden
Veranderungen der Biotoptypen im Eingriffsraum ist nicht erforderlich, da die
dargestellten Eingriffe auch bereits auf Grundlage von § 34 BauGB zulassig
gewesen waren.

Zudem gelten, da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren im Sinne des
§13a BauGB aufgestellt wird, fur den Bereich des Plangebiets Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinnedes § 1a
Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung zulassig. Ein Ausgleich
ist damit nicht erforderlich.

Artenschutz

Wie bereits in Kapitel 4.1 und 4.3 dargelegt, zeigt sich das Plangebiet als bereits
bebautes Grundstlick. Sowohl Vorgarten als auch rickwartiger Garten sind als
gepflegte, artenarme Rasenflachen gestaltet, die lediglich Zierstraucher und
Bodendecker bepflanzt sind. Als wesentlicher Lebensraum flr geschutzte Arten
bietet sich im Plangebiet in erster Linie der Waldsaum am 0stlichen
Plangebietsrand an, der wiederum nur einen geringen Teil der wesentlich
grolderen, dstlich angrenzenden Waldflache umfasst. Die betreffende Flache wird
im Rahmen des Bebauungsplans als Flache zur Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gegen Eingriffe geschitzt. Innerhalb der
zur Bebauung vorgesehenen Flache des Plangebiets ist das Vorkommen
geschutzter Arten nicht zu erwarten, kann jedoch nicht abschlieRend
ausgeschlossen werden. Sollten innerhalb der zur Bebauung vorgesehenen
Flache tatsachlich geschutzte Arten vorkommen, werden die Bestimmungen in den
§§ 44 ff Bundesnaturschutzgesetz maligebend. Gemalk § 44
Bundesnaturschutzgesetz gelten fur die besonders geschitzten Arten umfassende
Zugriffsverbote.

Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben gelten die
Bestimmungen jedoch nur flr die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrte Tier-
und Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten gemaf Art. 1
Vogelschutzrichtlinie. Ein Versto® gegen das Stoérungsverbot und das
Zerstorungsverbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem nicht vor,
soweit die dkologische Funktion, der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschutzter Arten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erflllt wird.

Sollten bei der vorgesehenen erganzenden Bebauung einzelne Fortpflanzungs-
und Ruhestatten geschutzter Arten betroffen sein, so ist angesichts der ahnlichen
Biotopstrukturen in den umgebenden Hausgarten im Umfeld des Plangebiets
gewabhrleistet, dass die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten streng geschutzter Arten im raumlichen Zusammenhang weiterhin
erfullt wird. Ebenso ist eine Storung, die zu einer Verschlechterung des
Erhaltungszustands der lokalen Population einer moglicherweise vorhandenen Art
fuhren konnte, angesichts der geringen GroRe des Plangebiets und der ahnlichen
Biotopstrukturen im Planungsgebiet sowie im Umfeld auszuschliel3en.
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Artenschutzrechtliche Belange kdnnen daher nicht so weitgehend betroffen sein,
dass der Vollzug des Bebauungsplans an artenschutzrechtlichen Verboten
scheitern kdnnte.

Um das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sicher
auszuschliel3en, wird der Vorhabentrager im Rahmen des Durchfuhrungsvertrags
zur Erstellung eines artenschutzrechtlichen Gutachtens sowie zur Durchfihrung
der mdglicherweise darin ermittelten notwendigen Vermeidungs- und
Ersatzmallnahmen verpflichtet. Sollten tatsachlich artenschutzrechtliche
MalRnahmen notwendig sein, wird der Vorhabentrager weiterhin zur Durchfuhrung
einer 6kologischen Baubegleitung verpflichtet.

9. Bodenordnung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes werden keine bodenordnenden
MafRnahmen gemall BauGB erforderlich.

Gorxheimertal, den

Uwe Spitzer
Burgermeister
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